
Budapest Fováros VlII. keľület Józsefvárosi onkoľnlányzat
Y ál.osgazdálkodási és Pénzĺ,igyi Bizottsága

El oterj eszto : J ózseĺ.város i Gazdálkodás i Központ Zrt.

l(énv i se| ő-testi.i Ietének
ĺl, Lf

sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 20l5. október \f-i ü|ésére
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Melléklet: értékbecs|és

Ti sztelt Y ár o s gazdál kod ási és Pénzĺi gyi B izottság !

I. Tényá||áls és a döntés tartalmának ľészletes ismeľtetése:

Az onkormányzat tulajdonát képezi a Budapest VIII., Vay Áaam utca 3. ťoldszint 3. szám alatti, utcai
bejáratű, ftjldszinti, 34766/0/N3 hrsz-ú, 36 m, alapteriiletíĺ' a közcls tulajdonból 468/10.000 tulajdoni
hányaddalrendelkező, üres nem lakás céljára szolgáló műhely helyiség.

A helyiség birtokbavéte|ére2009. november 12-én keľült sor,azőtabérbevétele iránt érdeklődés nem volt'

Ahelyiségre2015.szeptember23.napjánvételikéľelmetnyújtottbeĺDavéte1árravonatkozó
aján|ata 5' 000. 000,- Ft.

A helyiség a Népszínház negyed elnevezésű városľészben helyezkedik el, a Yay Áaa- utcában, a
Népszínház utca és a II. János Pá| pápa tér közcjtt. Kömyezetében ľégebbi és új építésű,társasházak és ĺizleti
célú ingatlanok ta|źlhatőak. Tömegközlekedéssel metľóval és a kĺĺľnyéken közlekedő autóbusszal,
villamossal érheto e|, Az üzlethelyiség bejárata az utcárő| nyílik, bejárata fa szerkezettĺ' amelyery egy
vasrács véd. Ablakai gerébtokos fa szerkezetűek. Az ingat|anban műhely' tároló és W.C. helyiségek
találhatóak' Az ingaÍ|an fútését gázcirkő kazán végz| hőleadók hiányoznak. A melegvizet elektromos fali
vizme|egítő szo|gźůtatja. A padozat járólapos, a fa|ak vakoltak, csempézettek. Szinte az egész helyiség
á|mennyezeťtel ellátott, felette penészes falľészek |áthatőak. A helyiség bejźrata és ablakai az utca fe|é
néznek, benapozottságuk közepes. A belmagasság 2,7 m, az á|menĺyezet nélküli részen 3,45 méter
belmagasságú. A padló és falburkolatok, gépészeti hźiőzatok közepes állapotriak, áwizsgálásuk indokolt.
osszességéb en az ingat|an közepes állapotban van.

Az ingat|anĺa vonatkozó értékbecslést a Gľifton Pľoperty Kft. (Toronyi Ferenc) készítette e| 20l2.jú1ius 2.
napján, majd aktua|iztůásra kertilt 2075' szeptembeĺ 30-án. Az ingat|an beköltozhető forgalmi értéke
5.000.000'- Ft összegben (fajlagos ár: 139.000,- Ft/m,), kęrült megállapításra, és a független szakértő á|ta|
f075. szeptember 30. napján jővźthagyásra.

Az ĺires nem lakás céIjára szolgá|ő helyiség versenyeztetési eljarás mellőzésével történő éľtékesítése esetén a
vételár a beköltözhető forgalmi érték 700 %o-a, azaz5.000.000,- Ft.

Az tnkormányzat a vízőráva| rendelkező helyiségre kĺjzös költség címén havi 20.592'- Ft közös koltséget
telj esít a társasház felé.

Az ingat|an elhelyezkedése řrVT terĺiletet nem érint.

A f\ a|betétből álló társasházban 4 onkorrnányzati tulajdonú
hányad tartozik.

albetét van, amelyhez 1.126110.000 tulajdoni

Fenti ingatlan tekintetében a benyújtott iratok alapján és az onkormányzat tulajdonźhan á|1ő nem lakás
cé|jára szolgáló helyiségek elidegenítésének fe|tételeiről szóló 3f/2013. (Vil.15.) Budapest Józsefváros
onkormányzati rendelet 5. $-ában meghatározott e|idegenítéstkizárő okok nem ál|nak fenn.



A helyiség elidegenítés érdekében zźtro|ásra került, tekintettel arľą hogy a bérbevétele érdekében érđeklődés
nem volt.

Az elidegenités az onkormányzat szálnára elsosorban versenyeztetési e|járás mellozésével előnyös' mivel a
helyiség 2009. novembeľben töftént bińokbavételét kĺjvetően bérbevételére nem volt érdeklodés, valamint
nyilvános iáľverés űtján a nem lakás cé|jára szolgáló helyiségek az e|ső a|kalommal meghirdetett kikiáltási
áron ľitkábban ta|á|nak gazdára. Áľverés esetén a Képviselő-testĺilet 47lf015. (II. l9'l számú haĺározaÍa
(Versenyeztetési szabá|yzat) szerint a forgalmi érték 80 %o-a a kikiáltási ár és amennyiben csak egy
jelentkező van) a forgalmi értéknél alacsonyabb összegen kerüIhet éľtékesítésre a helyiség'

Javasoljuk a Budapest VIII., Vay laam utca 3. ťoldszint 3. szám a|atti, 3476610/A13 hrsz-ú, 36 m2
alapterülettí, utcai bejáratű, foldszinti nem |akás céljára szo|gźiő mrĺhely versenyeztetési eljaľás mellózésével
történőelidegenítését_észére5.000.000,-Ftvételáregyosszegűmegfizetésemellett,igény
esetén banki hitel felhasználásával ahivatkozott rendeletben meshattLrozott feltételekkel.

II. A beteľjesztés indoka:

A nem lakás céljaľa szo|gá|ő helyiségek elidegenítésével kapcsolatos döntés meghozata|ára a Tisztelt
Bizottság jogosult.

m. A dłintés céIja, pénzügyi hatása:

A döntés előnyös az onkormányzat számára, mivel ahaszná|aton kívüli helyiségek bérbeadás lĺtjan évek óta
nem keriiltek hasznosításra, ezá|ta| bérleti díj bevétel nem keletkezik, a közos költség kötelezettség
megfizetése mellett.

Az ngat|an értékesítéséve| az onkormányzat koltségvetési bevételhez jut, illętve az onkormányzat terhére
felmerülő, az épu|et fenntaľtásával kapcsolatos kĺjzĺjs költség fizetési kötelezettsége csökken.

rV. Jogszabályi kłi ľnyezet:

Az onkoľmźnyzat tulajdonában álló nem |akás cé|jára szo|gá|ő helyiségek elidegenítésének feltételeiľőI
sző|ő 32/2013. (WI. l5.) számú rendelet 2.s (1) bekezdése szeľint ,,A helyiségek elidegenítésével
kapcsolatos fulajdonosi jogokat a Képviselő-testĺ'ilet gyakorolja azza|, hog egyes tulajdonosi jogok
gyakor|ásárą a rendeletben meghatátozott esetekben a Városgazdálkodási és Pénztiryi Bizottságot
hatalmazzafel."

A Rendelet 2. s Q) bekezdése szerint: ,,A l00 millió Ft-ot meg nem haladó forgalmi értékű helyiség
elidegenítése esetén a tulajdonosi jogokat gyakoľló bizottság, ęzen éľtéken felüI a Képviselő-testĺilet dont az
elidegenítésrő| és az eladásí aján|at kiadásáľól, továbbá dóĺt az adásvételi szerződéssel, annak módosításával
és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az érté|<hattrtő|
fiiggetlenül a Képviselő-testtilet jogköre.''

A Rendelet 8. $ (2) bekezdés b) pontja szerint, az a I0 MFt forgalmi éľték alatti iires nem lakás célú helyiség,
amely több mint 1 éve nem kertilt bérbeadás lidán hasznosítlásrą vételi kérelemre tulajdonosi döntés a|apjén,
versenyeztetési elj łáľás mel lőzésével is el idegen íthető.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdése a|ap1źn a helyiségek vételźraa forgalmi értékI00 %-a.

A Rendelet 17. $ (8) bekezdése alapjźn elidegeníteff üres nem lakás célri helyiség véte|áľa a beköltĺjzhető
forgalmi értékénél kevesebb nem lehet, a vevőt nem illeti meg a (2) bekezdésben foglal! a helyiségben
v égzett tevékenység utián adható vételárkedv ezmény.

A Rendelet 19. $ (5) bekezdése a|apjźn a vevőt nem illeti meg részletfizetési kedvezmény. A vevő avéte|árat
a 19. $ (1) a) pontja a|apjáln egyösszegben köteles megfuetni, amihez a 19. $ Q)bekezdése alapjrán banki
hitelt is felhasználhat.

Fentiek a|ap1an kérem a Tisztelt Bizottságo! hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését meghozni
szíveskedjék.

Határozati javaslat



.. . . . . .l20 | 5. (. . . .' . ) száilnú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizotĹsági határozat:

A VáľosgazdáIkodási ésPénzugyi Bízottságúgy dönt, hogy

l.) hozztĺjárul a Budapest^V]lI., vay ndam utca 3. foldszint 3. szám alatti' fřjldszinti 34166/0lA13
he|yrajzi szttmű, 36 n' a|apteľü|etíĺ, utcai bejáratú műhely he|yiség 5'000.000,- Ft vételáron,
versenyeztetés i elj áľás m e l l ozésév e I töľtén ő e I idegen ítés éh eJJDr észére.

Felelős: Józsefvráľosi Gazdálkodási Kozpont Zrt' igazgatőság elnöke, vagyongazdálkodási igazgatő
Hatźridő: 2015' október l2.

2.) felkéri a Jőzsefvársi Gazdálkodási Központ Zrt-t a határozat 1.) pontja szerinti eladási ajánlat
kiküIdéséľe, valam int az adźsv éte|i szerződés megkötésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Kozpont Zrt. igazgatőság elnöke, vagyongazdálkodási igazgatő
Haüáridő: 2015. november 30.

3.) amennyibenrFnem él az e|adási ajźn|atban foglalt határidőn belĺ'il a vétel lehetőségével,
t,gy u 1.) pont szeľinti lrelyiséget a34766/0/NI-3644f/0/AlfI hrsz-il ingatlanok tulajdonosai részére
kell felajanlani megvételre.

Felelős: Józsefuiárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdźúkodási igazgatő
HatÁridő: 2015. november 30.

4.) amennyiben tulajdonosok sem élnek az e|adási ajźn|atbanfoglalt határidonbeltil a vétel lehetőségével,
t,gy u 1.) pont szeľinti helyiséget elidegenítésre a hatályos rendelkezések szerint nyílt ĺáľverésen kell
meghirdetni.

Felelős: Józsefurĺľosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyonsazdálkodási igazgatő
Hatáľidő: 2015. november 30.

A döntés végrehajtását végzł5 szervezeti egység: Józsefuĺáľosi Gazdálkod ásiKözpontZrt.
A lakosság széles köľét éľintő döntések esetén javaslata a kozzététe| módjára

nem indokolt hirdetőtáblán honlapon

Budapest 2015. október 5.

v agy on gazdálkodási i gaz gatő
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Ertéketĺ ingatlan: Bp', Wil' ker., Vayidúnl uĺca 3.Jšzl.3. (I-Irsz...347óó/A/3) Í] r n p E I t y

INGATLANFoRGALMI sZAKvÉr'BľĺÉľy

a Budapest VIII. keľ., vay Ádám utca 3. fszt. 3. sz. (hľsz.:3 4766lAl3) alatti,
Ö n kormányzati tulaj don ú ü zleth e|yiség (mű hely) foľgalmi értékér ő|

Készítette : Toľonyi Feľenc
In gatlanfoľgalmi értékbecsIő
névj egyzék szám: 5234390f

Készült : l példányban

Budapest, 2012. júIius 2.

H-l I39 Budapest, Vácĺ út 95. ľe5'l +:]{; (:.) 2.lÜ 90 ĺj5 FaX: Ť3$ (t) 270 .-.C 
".l7 
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Érftke! illgallan'. I}p , ľItI ker', Ilay Ádán utca 3- fszĺ. j. (I'Irsz.: 347ó6/Á/3) F r ą rł B í. ť }t

BnľÉxplÉS ossZEFoGLALó ADATLÁP
AZ INGATLAN FoRGALMI ÉRTÉxnnol

MEGBÍZo
Kisfalu Józsęfvárosi Y agy ongazdálkodó K ft .

MEGBÍZÁS ľÁncył
AZ értékelt ingat|an megnevezése :mtihel

.ĄZ INGATLÁN CĺME És ĺzoľosÍľÁs,ą
Település (város, keľület, városrész)
Utca, házszám, emelet, ajtó
Hrsz.

: Budapest, VIII. ker. Népszínház neryed
: Vay Adám utca 3. fszt.3.
:34766/A/3

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos :Józsefuarosi onkormánvzat
Jelenlegi bérlő : nincs
A tulajdoni he|yzetlforgalomképesség éftékelése : forgalom

nnľBxEr,ľ ÉRlExrĺ-ľsÉc : tulaido

Az INGATLAN FoBB JELLEMZőI
Ingatlan típusa
Epületen belüIi elhelyezkedése
Közmű-ellátottsás

ítési technolósia
Alapterület
Belmagasság
Eszmei hányad
Komfortfokozat
Elszámolható, bérlő általi éľtéknövelő beruházás

ár s asház telkének területe

üzlethelyiség (műhely)
földszinti (utcai)
villany, víz, gáz, csatorna
hagyományos, tégla
36m2
2,7 -3,45 m
468/10.000
komfortos
0,-Ft
452 mr

ERVENYESSEG : fordulónaptól számított l80

Budapest, 2012. julius 2. Készítette:

Toronyi Feľenc
Ingatlanforgalmi értékbecslő
névjegyzék szám: 523 43902

ÉnrÉxBr,És
Ertékelés alka|mazotl módszere

a
összehasonlító és hozam alapú elemzés

Ertékelés foľdulónapi 2012. itnius 25.

MEGÁLLAPÍIoľľ ÉnľÉx
Faj lagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi éľtéke

Az ing.-hoz tartoző telekhányad eszmeí éľtéke

:139.000,-Ft/m2
: 5.000.000,- Ft
ązaz otmillió forint

: 1.700.000,- Ft
azaz E Pymi lli ó-hét s zázez er

H-I I39 Budapest, Váci rit 95. ľeľ": .|.iÓ í.i'i Ż.7() sc s{; řaxl t-Xi (li ż70 gC 87 t.ĺxałN: łř^!jP's-l'ę}s'li,'ę9i].'ł'.-i
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3' (ĺIrsz.: 347ó6/Á/3) F ľ n pł E ľ t' }ĺErtékelĺ Bp., Wil' ker., Vay idán utca 3

I NGATLA NE R TE K E L Ó ADA TLA P

1. A SZAKERToI JELENTES TÁRGYÁ.,łz ÉnľnKELÉs cÉr-ĺa

A Kisfa|u Józsefvárosi Vagyongazdáůkodő Kft. (t083 Budapest, Losonci utca 2')
megbízta a Grifton Pľoperty Kft.-t a I08l Budapest, Vay Áaam utca 3. fszt' 3. száln
al atti, 3 47 6 6 / A l 3 hr sz-u in gatlan értékel és év el .

Az ingatlanértékelés célja az ingatlanrész forgalmi értékének a megállapíĺása'

2. 
^szAKÉ)RToI 

VIZSGÁLAT MóDSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelően az éľtlźkelés késziilt

Az íngat|anértékelő adatlap a forgalmi érték egyszenísített dokumentálási formában történő
megállapítása. A vonatkozó _ a Magyar Ingatlanforga|mazők Szövetsége szakmai
bizottséąa áItaI kidolgozott- ajánlásoknak megfelelőC|1, az abban meghatározott eljárásokat
kövefve, az A||őeszkoz Értékelok Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai
szerint, az ingat|an jellegére tekintettel a piaci adatok összehason|ítő e|ęmzésén alapuló
módszeľt és a hozam alapú módszert a|ka|maztuk. Az értéke|ésnél figyelembe vettük a
2.5/|997. (XI.l.) PM és az 5411997. (XI.l) FM sz. rendeletekęt, továbbá a helyi
onkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése nem a szabad piacón
történik, az e|adő nincsen eladási kényszer a|att' Az a|ka|mazott módszer és a levont
következtetések énelm ezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek
fi gye l em b ev éte I év el, az ott m e ghatár ozottak sz eri nt éľten d ők.

2.2. A szakértői jelentésben haszndlt éľtékformdk, mlids7eľek megnevex,ése

Figyelemmel az értéke\endő ingatlan sajátosságaira, tovźtbbá az értékelés cé|jára az
énékelési gyakorlatban haszná|t eljárások kozul a vizsgált ingatlan esetében a piaci
információk eIemzésére épülő összehasonlító módszert, illetve a hozam alapú
megközelítést alkalm aztuk.

23. IreĘszíni szemle és időpontja

Helyszíni szemle időpontja

2.4. Felhasznúlt dokumentumok

tulajdoni lap (nem hiteles, 2012. június 18.)
tár sasház a|ap ítő okirat (részlet)
alaprajz

Az ingat|anról fenyképfelvételek készüItek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-l l39 Budapest, Váci út 95' Yeä": +.]{j ij') Ż70 90 $$ sax: +-](i ('li 270 9í}.q,r ä*mai!; ił'Ye.]s''t.s'ü'i:if'pi].'il]ł
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Érĺéketĺ ingallall: }}p, YIII keľ', |ĺayidaln uĺca 3'ĺszĺ.3' (I.ĺrsz.:317óó//t/3) P r n J: t ľ t 'y'

3. AZINGATLAN ISMERTETÉSE

3. I. Ingatlan-nyilvĺintartdsi aĺIĺltok

TelepüIés : Budapest VIII. ker.
Besorolás : belterĺilęt
Cím :Yay Adám utca 3. fszt. 3.
Helyrajzi szám : 34766/A13
Megnevezése : műhe^|y

Tertilet ;36 m'
Tulajdonos (ok) : Józsefuárosi onkormányzat 1/1tulajdoni hányad
Széljegyek : _
Terhek : -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, úItalĺźnos leírdsa

Az értéke|ésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerületében, Népszínház negyed elnevezésű
városrészben, az vay Adám utcában ta|á|hatő. Környezetében ľégebbi és újabb építésű,
társashĺŁas és üzleti célú ingatlanok találhatóak, a füldszinten és a pincében többnyire
üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, raktárakkal' A társashźz és az értékelt ingatlan is
összközműves. Tĺimegközlekedéssel a környéken közlekedő autóbuszokkal, trolibuszokkal
és villamosokkal éľheto el. Személygépkocsival legkönnyebben a Népszínház utca fellő|
kozelíthető meg.

3. 3 Felépítmény ismeľtetés e

Epítés ideje

\l9atĺan típusa
Epítési mód
a|apozás
szigetelés
tartószerkezet
füdémszerkezet
falazat
tetószerkezet
héjazat
külső felületképzés

ErtékeIt ingatlan
külső nyílászárők
belsĺí nyílászarők
padozat, burkolat
belső felüIetképzés:
gépészet, hőleadók:

l920-as évek
társasház
hagyományos, tégla
sáva|ap, ál|apota nem ismert
bitumenes szigetelés, ti|apotanem ismert
tég|a szerkezet, közepes ál lapotú
acélgerendás, közepes állapotú
tégla szerkezet, közepes állapotú
nyeregletó, állapota nem ismert
cserépfedés, źi|apota nem ismeft
kőporos vakolat, közepes állapotú

fa ajtó, és ablak közepes állapotban
fa ajÍők, közepes á||apotban
kerámia jáľólap, közepes állapotban
vakoIt, festett, csempézett falak, kozepes állapotban
gázcirko kazán, el ęktromos v ízme|egítő
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Az értéke|t üz|ethe|yiségetmagćtban fog|aló épüIet az |920.as években éptilt, hagyományos
tég|a szerkezette|, pince + foldszint * 3 emelet kialakítássa|' Az éľtékelt ingaÍ'|an a
társas|.láz fo|dszintjén helyezkedik e|, a Yay Áaam utca felő| kozelítheto meg. Bejárata
|as,zerkezeLŰ' melyet egy vasrács véd' AbIakai gerébtokos fa szerkezetriek. Az ingatlanban
műhely, tároló és WC helyiségek kialakítottak. Az ingatlan fiĺtését gázcirkő kazán végzi,
de hőleadókat nem láttunk. A melegvizet e|ektromos fali vízmelegítő szolgá|tatja.

A padozat járólapos' a fa|ak vakoltak, csempézettek. Szinte az egész terü|et álmennyezette|
ellátott, felette penészes falrészęk voltak |áthatőak. Az uzlethęlyiség bejárata és ab|aka az
utca felé néz, a benapozottság közepes . Az ingatlan 2,7, az á|mennyezet nélküli ľészen
pedig 3,45 méter belmagasságú. A padló és falburkolatok, gépészeti há|őzatok közepes
állapotúak, de átvizsgálásuk indokolt. Ingatlan nyi|vántartás szeľinti besorolása mrĺhely,
utcafronti elhelyezkedéséből adódóan bármilyen funkciójú üzletként jól használható.
osszességében az ingatlan kĺizepes áIlapotban van.

3.4. AlapterüIeti adatok

Az uz|ęthelyiség hasznos alapterületi adatai
a|apján, kerekítve kertiltek meghatfu ozásra. Az
aZ egyęs funkcionálisan és tertiletileg, illetve
alapterü l ete it a számított hasznos alapterü I etben

a mellékelt, részben ellenorzött alaprajz
eltérő kialakítás és funkció kovetkeztében
készültségben elhatárolható épi.iletrészek

eltérő súllyal vettük figyelembe.

Helyiség-megnevezés
he|yiségek nettó

aIapteľü|ete, m2

redukálťnettó
teru|et aránya o/o

he|yiségek
reduká|t

alapteľü|ete,
2

InPatlnn helviségei
Műhelv (ĺizlet) 32.10 00% 3f-t0
ľiáľoló, teakonyha 2.88 00% 2.88
wc I.l9 00% I.19
Ą'Iaprajz szerinti, he|yszínen eIlenőrzött terület (m,) 36,ĺ1 00o/o 36,17
Iu|ajdoni |ap szerinti terü|et (m.) 36.00 36,00

Az értékmeghatározá's soľán figyelembe vett ľedukáIt alapterület összesen:36,0 mf

4. Éftk meghattźrozĺÍs

4. I. F o r e almi ért é k me g h atár o zds a p iaci ö s s zeh as o nlít ó mó ds zerr el

Az értékmeghatározás során a Budapest VIII. kerület tertiletén lévő, hagyományos
szerkęzeÍíi épületben található üzlethelyiségek elmúlt egy évben megvalósult adásvételi
adatajt vettük fi gye l emb e.
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Az ingatlan funkciőja
Telepiilés
Utca,házszáĺĺ
Éptileten belĺili elhelyezkedés
Ingatlan hasznos ôssf teÍiilete
Komfoĺtfokozata
ť,prIes eve

Szeĺkezet, áIlapot
Eladási áĺ Ft-ban
Eladás iđeje
osszehasonlítÓ adat foĺrása

Megnevezés Az éĺtékelenđó
ingatlan iellemzói

UzletlMííhely
Bp., VIII. ker.

VayÁdám utca
ftilđszint

36
Komfoľtos

1920
Tégla, kő,zepes

elhelyezkedés (1)

ingatlan méĺete (2)

használhatőság (3)

kôzmrívet komfoĺtosság (4)

miíszaki állapot (5)

ingatlan elhelyezkedése éptileten beliil (6)

Koĺĺekciős ténvezók
Failasos kínálati át (Ft/ r'r-2)

A flgyelembe vett s lyszámok

Az'incát|aiĺj:běcsiilflniati.fo.ľpalmiértéke l. .'530o.nn6 :.

Uzlet
Bp'' VIII' keĺ.
Bérkocsis utca

foldszint
30

komfoĺtos
1.925

tégla, kcizepes áll.

4 500 000
2077

.Ądatbázis

A piaci kottekci méÍtéke összesen

KottĘák failagos eladási átak (Ft/mz 1

Osszehasonlítő adatok j ellemzói

Uzlet
Bp', VIII. keĺ.

Ullói t
foldszint

34
komfoĺtos

1920

tégla, jô á||,

6 600 000
201.1

Adatbázis

2

Száza|ékos korĺekciÓ

150 000

hasonlő
hasonlő
hasonlő
azonos
hasonlĺi
hasonlÓ

Uzlet
Bp', \ĺIII' ker.

Tomó utca
foldszint

24
komfoĺtos

1.920

tégla, kozepes áll.

3 400 000
2017

Adatbázis

700%

3

0%

0o/o

0o/o

0%

0%

0o/o

S'zäza|ékos koĺĺekciő

194 778

iobb -5%

hasonlő 0%

hasonlő 0o/o

azoÍros 0%
jobb -15%

hasonlő 0%

0%

150 000
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Uzlet
Bp., \rTI1. keĺ'

Il{átyás tér

foldsziĺt
42

koĺnfoĺtos
7920

tégla' jő áll.

8 100 000
2077

Adatbázis

200/0

Á

Száza|ékos koĺĺekciő

141,667

hasonlő 0%

hasoĺrlő 0%

hasonlő 0%

azonos 0%

hasoĺrlő 0%

hasonlÓ 0oÁ

-20%

755 294

Uzlet
Bp.' \'III. keĺ.
Béĺkocs.is utca

foldszint
JI

komfortos
7920

tégla, kozepes áll.

4 400 000
201 1

r\datbázis

5

20o/o

Száza|ékos koĺĺekciĺi
192 857

jobb -10%
lrasonlő 0o/o

hasonlő 0o/o

azonos 0oÁ

jobb -15%
hasonlÓ 0o/o

0%

14t 667

200

Százalékos koĺĺekciő

141 935

hason]Ó 0o/o

hasonlő 0o/o

hasonlő 0%
azonos 0%

hasonlő 0o^

hason]ő 0o/o

-25%

L44 643

20o/o

azaz,titmilli -hdro mszdzezer forint

0%

747935

20oĄ
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4.2. Forgalmi ćľték meehatdrozása hozanl alanú eIemzéssel

A bérleti díjból sztxmaző éves bevéte| nagyságát az ingatlan bérbe adható hasznos
alapterĺilete után vehetjük Íigyelembe. A bér!eti dÍjat a környéken kialakult bérleti piacnak
megfele|ően 1404 Ft/m"/hó értéken becsültük meg' A kapacitás kihaszná|tságot 75 oÁ-ra

terveztĺjk.

A hazai gyakorlatban általános bérĺeti konstrukciók alapján a bérbeadót terhelik a

fenntartási koltségek, az adők, abjztosítás és a fenntaľtási a|ap képzése. Az uzeme|tętés-
energiaellátás költségeit majd minden esetben a bérlőkre terhelik át. Az üzemeltetési
koltséget a bérleti bevételek l0 Yo-ban számszerűsítettük. A közvetlen tőkésítés
módszeľénél egyetlen évre vonatkozőan becsült jövedelmet számítunk át értékmutaÍ'ővá. A
v izs gált i n gatlan es etéb en 9,5 Yo- o s tőkésítés i r átźlt a|ka|maztunk.

Méret (m2) Bér|etidíj Ft/hó

. Üzlet, földszint, Lujza utca
100
40
30
50
18

150 000
65 000
50 000
80 000
25 000

1

1

1

1

1

Uzlet, foldszint, Horuáth Mihálv tér
4. Üzlet, földszint, Ittés utca
5. LLzlet, foldszint, Baross utca

bérletidĺi Ft/m./hó

Kí nál ati árak miatti korrekció -10%
béteti dĺi Ft/m./ho

A bérletileg hasznosítható te rĹjlet
Lehetséges béileti bevétel, Ft /hi
Ĺeheŕséges bérleti bevétel, Ft /év

tulajdonos fenntaľtási koltségei, a bevétel 3 %-a 13 64
13 64
18 19

Menedzselési költségek, a bevétel 3 %-a
a bevétel4 %-a

Tőkésítési ráta
Tőkésített éľték, Ft
Befektetési kiadások
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4.3 A tĺirgvi ineatlanľa iutĺi ĺ?jldteriilet ěrtékének szÍÍmítúsu:

Az eszmęj hányadhoz tarĺoző telekértéket a megbíZő (Kis1älu Kft.) által korábban közolt,
és azőta korrigált adatok a|apján állapítottuk meg.

4.4 A tórevi ingatlan foľgaĺmi értékének meedllapítĺźsg:

A piaci osszehasonlításon alapuló megközelítésre vonatkozőan az a vé|eményünk, hogy
megfelelő szźtmú adat á||t rendelkezésünkre ahhoz, hogy az e módszerľel kapott éftéket
megbízhatőnak tekinthessük. A hozama|apú megkozelítéssel végzett számítások során
prognosztizáltuk a bérbe adható területek hasznosításábó| rea|izá|hatő árbevételt. A
hozamszćtmítás azoknak a tulajdoni elonyöknek a jelenlegi értékét tükľozi, amelyekét egy
befektető hajlandó ťlzetni, a piaci szerepl<ĺk érdeklodése viszont nehezen szźtmíthatő ki. Az
előbb említett tényezők miatt a két értékelési módszeľ eredményét 70-30 %-os súIyozással
vettĺik Íigyelembe.

Áz ismeľtetett módszeľľel és feltétellel a 1081 Budapest, vay Ádĺm utca 3. fszt. 3.
száł'm alat1i,34766lA/3 hľsz-rĺ ingatlan jelenlegi piaci értékét keľekítve:

5.000.000 Ft-ban,
azLz

otmĺllĺó foľintban

határoztukmeg.

A forgalmi éfték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és Áľe-t nemtarta|maz!

Budapest, 2012. jitlius 2.

Toľonyi B'eľenc
In gatlanfoľgalmi értékbecslő
névj egyzék szźlmz 52343902

ľeleknagyság (m2) 452
Eszmei hányadok a tĺĺľsasházban összescn 10 000
Ąlbetétľe iutó eszmei hánvad 468

Ąlbetétre iutó telekhányad (m2) 2l
AtIagos, fajlagos telekéĺék (Ft/m") 80 000
A lakáshoztaiÍożó te|ekhányad cszmci
éľ|ékę }eľdkíĺe (Ft) (a|betétľe jutrĺ
tę|ekhányad x faj Iag99 tclekćrték) I 700.000

Piaci összehason|ító
módszerrel számított érték. Ft

Hozam-alapÚ becsléssel
számított érték' Ft

SĹllvozás 70% 30%

5 300 000 4 300 000
AidAsra lavasolt eft,ek, Ft ,:5 OQo 0.Q0 . :: j
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5. S p e c id I i s fe ltćt eI ezés e k, k o rlĺźto zrÍs ĺl k

A megál|apított éfték az ingatllan forga|omképes, beköltozhető, teljes per-, igény- és
tehermentes áIlapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszini szemlén megisme|t áIlapoÍban.

Az értéke|o kije|enti, hogy az értékelés tárgyát képező ingat|anhoz semminemrĺ személyes
és anyagi érdekeltsége nem ftĺződik, aZ á|ta|a meghatározott érték semmilyen
osszefiiggésben nincs a megbízźsi díj nagyságtual.

Az értéke|ést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli
információk a|apján készítetttik el. A Megbízó az áitala szo|gáltatott és az értékelésnél
felhasznált adatok hitelességét és valódisá gát szavato|ja.

ĺey a Megbiző á|ta| rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmźnyozásán tulmenően jogi természetű vizsgáIatot (ogcím, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű
kor|źiozásáról a tulajdoni lapon bejegyzeÍteken túlmęnőęn nincs tudomásunk, de ezért
felelosséget nem vállalunk.

A rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban te|jes köľrĺ
ellenőrzésüket nem volt módunkban e|végezni, ezért fe|e|ósségünk e vonatkozásban
korlátozottnak tekintendő. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
in gatlan bemutatását szo| gá|ják.

Megbíző tudomásul veszi, hogy az értékelo az értéke|ést szemrevételezés és a Megbizó
adatszolgá|tat'ásai a|apjźn készíti' Az esetlegesen fennálló, de szemrevételezéssel nem
észlelheto értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.:
ép ü l etsz e rk ęzęti, ta|aife| szín a|atti, stb . p ro b l ém ák)'

Az ingat|anon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épu|et rendeltetésszeriĺ
hasznźilatá'hoz szükséges felszerelések, gépészeti berendezések énékét, de nem tarta\mazza
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy mobil eszközok értékét.

Az értéke|és időpontja 2012. június hő, akozgazdasági, jogi feltételęk és piaci viszonyok
előre kello pontossággal nem prognosztizá|hatő vá|tozásai módosíthatják, illetve
érvénýeleníthetik a szakértoi véIemény forgalmi értékľe vonatkozó megźi|apitásait, ezért
az értéke|és fordulónapját kovető 6. hónapon tul történĺĺ fe|haszná|ás esetén a megadott
érték fe Iül v izsgá|ata i ndoko lt.

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vtzo|t feltételeken ałapul, és aMegbíző á|taI
m e gj el o lt cé l ra toft én ó fę|haszntl l ásb an érvénye s.
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Epület utcai homlokzata

Műhely Műheiy Muhely Teakonyha, gźtzőra

. ;lt'''
t;-l.{Ęiĺżł

Ciázcirkti kazán
A Im enn.v c z-et 1'el ett i

rész
Elektrornos
vĺzmelegíto


